ROMANIA
JUDETUL IASI
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SIPOTE

R e e | ==
PROIECT DE HOTARARE NR 64 din 15 aprilie 2016

privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul 217/1/30/03/2026, intocmit de Matei
luliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul care apartine domeniului privat al
comunei Sipote, judetul Iasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si constructia C1 avind o suprafata
construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscireni, Comuna Sipote, in vederea
stabilirii pretului de vinzare ;

Aviind in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:
a)art. 120 si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicati;
b)art. 8 si 9 din Carta europeana a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 19835, ratificata prin
Legea nr. 199/1997;
c)art. 20 si 21 din Legea cadru a descentralizarii nr. 195/2006;
d)art. 7 din Legea nr. 52/2003, privind transparenta decizionald in administratia publica, republicata;
d)art. 81 alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru elaborarea actelor
normative;
e)prevederile art 129, alin (2) litera d ), alin (4)litera c) si ale alin (7) litera n)din Ordonanta de Urgenta a
Guveernului nr 57 din 5 iulie 2019 privind Codul administrativ ,
f)prevederile art 290 , art 354, art 355 , art 364 alin (1), din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr 57 din 5 iulie
2019 privind Codul administrativ .
g)art. 863 litera a) si art 1650 Codul civil;

Tinand cont de :

Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliare Comua Sipote, emis de
Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaliuator proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea
noastra cu numarul 2552/31/03/2026.

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliarda funciara pentru imobilul care apartine domeniului
privat al comunei Sipote, judetul lasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si constructia C1 avand o
suprafata construitd la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, in vederea
stabilirii pretului de vanzare avand numarul 217/30/03/2026, emis de Matei [uliana — Birou expert tehnic judiciar
si expertiza evaluator proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 2552/1/31/03/2026;

Tinand seama de :

Hotararea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 82 din 08 iulie 2025 privind trecerea din domeniul
public al Comunei Sipote in Domeniul Privat al comunei Sipote a suprafetei de 1017 mp., situata in intravilanul
satului Chiscareni, Comuna Sipote, jud. lasi, amplasata in T 23, CC 694, pe care se afla amplasatd constructia
C1- constructii administrative si social cultural avand o suprafata de 458 mp., imobil identificat cu numar cadastral
61682, inscris in Cartea Funciard 61682 a Comunie Sipote;

Hotararea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 47 din 30 martie 2026 privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor mobile si imobile care alcdtuiesc Domeniul privat al Comunei Sipote, judetul
lasi;

Incheierea de intabulare numarul 14006/10.07.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind trecerea din
domeniul public in domeniul privat al Comunei Sipote, a imobilului identificat cu numar cadastral 61682, inscris
in Cartea Funciara 61682 a Comunei Sipote;

Luind in considerare ca:
Imobilul identificat cu numar cadastral 61682, compus din teren in suprafatda de 1017 mp. si o constructie

C1, identificatd cu numir cadastral 61682 —C1, inscrisa in inventar ca ,,Camin cultural Chiscareni”, construita in
anul 1972, este o constructie a fostului CAP Chiscareni, care cu foarte mult timp in urma, aproximativ acum 30
ani, a fost utilizatd pentru organizarea de diverse evenimente, respectiv nunti, botezuri.



Acesta constructie nu mai este utilizata de foarte mult timp, afandu-se intr-o stare avansati de degradare.
Datorita faptului ca acoperisul s-a autodemolat in totalitate apa, ninsoarea, inghetul precum si alte tipuri de
fenomene meteorolologice patrund in interiorul acesteia acelerand degradarea peretilor si a fundatiei.

Constructia ,,Camin cultural Chiscadreni” constituie un pericol, aceasta putand sa se prabuseascd in orice
moment.

Imobilul ,,Camin cultural Chiscareni” in prezent nu mai este functional si nu mai deserveste un serviciu
public, acesta nemaiputand fi utilizat in scopuri publice fara investitii majore. Avand in vedere starea avansata
de degradare si lipsa perspectivei reabilitarii din fonduri publice, propunem valorificarea prin vanzare;

Mentionam faptul cd imobilul nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu face
obiectul unor proiecte de investitii publice in perioada urmatoare, nu este necesar pentru desfasurarea activitatilor
administratiei publice locale si nu este prevazut pentru alte utilizari publice in strategia de dezvoltare locala;

Luand act de :

Referatul de aprobare (ca instrument de prezentare si motivare a proiectului de hotdrare) semnat de catre
initiatorul proiectului —Domnul Puiu Constantin ,inregistrat sub numarul 392 din 15/04/2026 , privind insusirea
si aprobarea Raportului de evaluare numarul 217/1/30/03/2026, intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR
proprietati imobiliare pentru imobilul care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul lasi, compus din
teren in suprafata de 1017 mp. si constructia C1 avand o suprafata construitd la sol de 458 mp. amplasat in
intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, in vederea stabilirii pretului de vanzare , raport intocmit in baza
art. 136 ,alin (8) lit.a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

Raportul de specialitate  intocmit de compartimentul de resort .inregistrat sub numarul 393 din
15/04/2026 . potrivit careia se propune Consiliului Local Sipote privind insusirea si aprobarea Raportului de
evaluare numarul 217/1/30/03/2026, intocmit de Matei Tuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru
imobilul care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, compus din teren in suprafata de 1017
mp. si constructia C1 avand o suprafatd construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni,
Comuna Sipote, in vederea stabilirii pretului de vénzare, raport intocmit in baza art. 136 .alin (8) lit.b) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ; ;

In temeiul prevederilor art. 196 alin.(1) lit.a) si art. 243 alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Sipote,intrunit in sedinta ordinara,
adopta prezenta hotirare:

Art.1.(1)Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 217/1/30/03/2026 intocmit de expert
evaluator ANEVAR. Matei luliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati
imobiliare,conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotarare.

(2) Se stabileste preul de vanzare a terenului in suprafata de 1017.00 mp, situat in sat Chiscareni,
Str Principala, inscris in C.F. nr. 61682 nr. cadastral - 61682, in suma de 18.149.00 lei.

(3) Se stabileste pretul de vanzare a constructiei in suprafata de 458,00 mp, situat in sat Chiscéreni,
Str Principald, inscris in C.F. nr. 61682-C1 nr. cadastral — 61682-C1 , in suma de 91.851.00 lei.

Art.2.Cu ducerea laindeplinire a prevederilor prezentei hotaréri se insdrcineaza compartimentul financiar
contabil , administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al primarului , care vor inregistra in
evidenta financiar — contabild si in inventarul domeniului privat al comunel, toate modificarile intervenite , ca
urmare a adoptarii prezentei hotarari.

Art.3.Secretarul comunei Sipote va face cunoscut public prin afisare prevederile prezentei hotarari, un
exemplar il va inainta Primarului Comunei Sipote,compartimentului financiar contabil .impozite si
taxe,administrare patrimoniu ,un exemplar il va comunica Institutiei Prefectului - Judetul Iasi, in cel mult 10 zile
lucritoare de la data adoptdrii, pentru exercitarea atributiilor prevazute la art. 252 alin (1) lit. ¢) si ale art. 255 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare si se aduce la cunostintd publica in cel mult 5 zile de la data comunicarii oficiale si se va aduce la
cunostintd publica prin afisare pe pagina de internet a Primariei comunei Sipote,www.primariasipote.ro, eticheta
..Monitorul oficial local., Sectiunea -,,Hotarérile Autoritatii deliberative.,

Initiator al proiectului de hotirire, Vizat pentru legalitate
Primar, Secretar al Comunei Sipote

Constantin PUIU Mariana URSU
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Rezumatul evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare situate in
intravilanul Comunei Sipote, SAT CHISCARENI, judetul lasi :

Elemente de identificare SR jurjdicé
‘ actuala
Nr. Denumirea Suprafata din
crt. bunului . .| N Nr. Nr documentatia
Extras carte funciara . M
tarla | parcelda | cadastral | cadastrala
(mp)
0y 2 3 4 5 6 7 8
Teren
intravilan CF
T CURTI 61682/25.032026 |12° |694 (61682 1101700  |Act
CONSTRUCTII adm!nlstratlv
Constructie ool
- oy 10.
2 CAMIN gf682/25 032006 |T23 (694 |61682-C1 458,00 09.10.2015
CULTURAL T

Clientul este Primaria Comunei SIPOTE, cu sediul in Comuna SIPOTE,
Judetul lasi, reprezentata de DI. PUIU CONSTANTIN in calitate de Primar, judetul
lasi.

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este Primaria Comunei

SIPOTE, cu sediul in Comuna SIPOTE, Judetul lasi, reprezentatda de DI. PUIU
CONSTANTIN in calitate de Primar, judetul lasi.

Scopul unei evaluari este motivul declarat al evaluarii si determina tipul

valorii.

Beneficiarul a solicitat prezentul raport de evaluare in scopul informarii in
vederea VANZARII-CUMPARARII  proprietitii imobiliare de tip teren +

constructie-Camin Cultural.

Conform scopului evaluarii s-a urmarit valoarea de piata a obiectivului asa

cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.
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Proprietatile imobiliare supuse evaluarii in prezentul raport de evaluare sunt
la data evaluarii, 30.03.2026, in proprietatea deplina a COMUNEI SIPOTE -
DOMENIUL PRIVAT, conform documentelor de proprietate :

- Act administrativ 66 din 09.10.2015 emis de Consiliul Local al Comunei Sipote

- Extras de carte funciara nr. 61682 din 25.03.2026.

In urma inspectiei efectuate in data de 30.03.2026, impreund cu dl PUIU
CONSTANTIN -Primarul Comunei Sipote, am constatat toate aspectele legate de
starea proprietatilor imobiliare in cauza, am intrat in posesia tuturor documentelor

legate de acestea si am facut fotografiile atasate raportului.

Data de referinta a raportului este 30.03.2026, este identica cu data inspectiei,
30.03.2026, iar data intocmirii raportului este 30.03.2026 .

in evaluare s-a utilizat abordarea prin piata la care s-a folosit metoda comparatiilor
directe, unde s-au analizat un numar de 3 comparabile, selectate dupa un studiu
ofete de vénzare terenuri agricole din intravilan, extrase de pe

hitps://www.imoradar24.ro, selectate de pe un numar de peste 4 oferte, pentru

fiecare comparabila criteriul de comparatie a fost pret euro/mp, rezultatul metodei

fiind exprimat in lei si euro:

Vunitars teren = 3,50 euro/mp, respectiv echivalent a 17,85lei/mp.
Opinia evaluatorului

in urma aplicari metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, care
va fi avuta in vedere la stabilirea pretului de VANZARE pentru terenul in
suprafata 1017,00MP.

Valoarea de piata teren cu nr. cadastral 61682 = 18.149 lei
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valoarea de piata a'proprietétii imobiliare evaluate, care va fi avuta in
vedere la stabilirea pretului de VANZARE pentru constructia-CAMIN
CULTURAL in suprafata 458,00 MP.

Valoarea de piata constructie cu nr. cadastral 61682-C1 = 91.851 lei

Am analizat piata imobiliara locala, am facut investigatii in aria de piata specifica

proprietatii de evaluat, am inspectat proprietatea subiect, am efectuat investigatii

pentru verificarea proprietatilor competitive, am folosit bazele de date proprii si alte

surse de informare credibile si verificate, am aplicat tehnici si metode specifice

pentru estimarea valorii in conformitate cu standardele ANEVAR.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor

prezentate in prezentul raport, valoarea adecvata, care sa constituie punctul de

plecare a_demersurilor_intreprinse in_scopul VANZARII-CUMPARARII,

este

prezentata in tabelul de mai jos ce face parte integranta din prezentul raport de

evaluare.
Elemente de identificare Valoare de piata
Nr. | Denumirea Suprafata dir\
crt. | bunului Extras carte funciara 20 (i . Nr documenfatla Euro Lei
tarla | parcela | cadastral | cadastrala
(ha)

0 |2 3 4 5 6 7 8 9

Teren
1 ggaR"T”f‘” 61682/25.03.2026 T23 694 (61682 [1017,00 3560 | 18.149

CONSTRUCTII

Constructie-

< ‘ CF 61682-

2 |CAMIN T23|694 458,00 18.014| 91.851
B CULTURAL 61682/25.03.2026 C1
| TOTAL 21.574/110.000

Evaluator autorizat,
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Capitolul 1. Termenii de referinta a evaluarii

dentificarea si competenta evaluatorului

Evaluator EPI - MATEI IULIANA
Legitimatie ANEVAR - Nr. 14004

Adresa evaluatorului-Sat Sorogari, Com Aroneanu, Jud. lasi.

Adresa e-mail: iuliana matei07@yahoo.ro

Telefon: 0757.229.648

Valoarea estimata este rezultatul analizelor, opiniilor si concluziilor mele
profesionale personale, impartiale si nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori de catre client sau orice alta persoana care are interese cu privire la

client ori la proprietatea imobiliara evaluata.

Remunerarea evaluarii este independenta de valoarea estimata ori de
obtinerea unei anumite valori. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, Tmi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in

prezentul raport de evaluare.

Nu am avut si nu am nici un interes cu privire la proprietatile imobiliare
evaluate si nu am avut si nu am relatii particulare cu nici una dintre partile implicate

in prezenta misiune de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din
partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului. La data intocmirii raportului,
subsemnatul este membru titular si are o vechime in evaluarea proprietatilor

imobiliare de peste 20 ani.
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Identificarea clientului si utilizatorilor desemnati

Raportul de evaluare a fost solicitat de clientul : Primariei Comunei SIPOTE,
cu sediul in Comuna SIPOTE, Judetul lasi, reprezentata de DI. PUIU CONSTANTIN
in calitate de Primar, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare funciare de tip
teren intravilan in scopul estimarii valorii de piatd, la data de 30.03.2026, valoarea
adecvata, care sa constituie punctul de plecare a demersurilor intreprinse in scopul
unei eventuale tranzactii - VANZARE.

Clientul este Primaria Comunei SIPOTE, cu sediul in Comuna SIPOTE,
Judetul lasi, reprezentata de DI. PUIU CONSTANTIN in calitate de Primar, judetul

lasi.

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este Primaria Comunei
SIPOTE, cu sediul in Comuna SIPOTE, Judetul lasi, reprezentata de DI. PUIU
CONSTANTIN in calitate de Primar, judetul lasi.

In concordanta cu angajamentul asumat de evaluator, fatd de client si
utilizatorul desemnat, este interzisa publicarea sau instrainarea raportului, chiar si in
copie, catre alti utilizatori . In cazul in care clientul doreste sa transmita raportul de

evaluare altor utilizatori nu o poate face decét cu acordul in scris al evaluatorului

Scopul evaluarii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei
valori.

In conformitate cu scopul declarat, tipul de valoare adecvat este valoarea de
piata. Pentru aceasta s-au avut in vedere recomandarile Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.

Standardele de evaluare definesc valoarea de piata ca “suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent gi fara constréngere.”
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Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabild la data
evaluarii, atat timp cat conditiile initiale care au stat la baza raportului de evaluare
nu s-au schimbat.

Identificarea proprietatilor imobiliare subiect. Drepturi de
proprietate evaluate. Situatia juridica

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatile imobiliare situate

intravilanul Comunei Sipote, SAT CHISCARENI, , judetul lasi :

n

Elemente de identificare Sitietla jurvidicé
actuala
Nr. Denumirea Suprafata din
crt. bunului . .| Nr. Nr. Nr documentatia
Extras carte funciara o N
tarla | parceld | cadastral| cadastralad
(ha)
0 |2 3 4 5 6
Teren
intravilan CF
1 ICuRTI 61682/25.03.2026 | 2> (694 (61682 11017.00 )\ dministrativ
CONSTRUCTII 66 din
Constructie- 09.10.2015,
: CF 61682-
2 |CAMIN T23 |694 458,00
CULTURAL 61682/25.03.2026 C1

Dreptul de proprietate asupra imobilelor sunt depline si sunt ale COMUNEI
SIPOTE conform Domeniului Privat -ACT ADMINISTRATIV 66 DIN 09.10.2015 iar la

data evaluarii nu sunt utilizate de proprietar.

Imobilul este racordat la reteaua de energie electrica, are acces la drum

pietruit, la poarta se gaseste reteua deenergie electrica si apa potabila la care nu

este racordat.

Tipul valorii estimate
in conformitate cu scopul declarat, tipul de valoare adecvat este valoarea de
piata. Pentru aceasta s-au avut in vedere recomandarile Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2022.
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®

Standardele de evaluare definesc valoarea de piata ca “suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un
cumparétor hotarat si un védnzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent gi fara constrangere.”

Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabila la data
evaluarii, atat timp cat conditiile initiale care au stat la baza raportului de evaluare
nu s-au schimbat.

Premisele valorii
Proprietatile imobiliare vor fi evaluate in starea in care de afla in momentul

evaluarii, fiind terenuri intravilane in suprafata de 1017,00 mp, avand utilizarea
curentd de teren pe care se afld o constructie -CAMIN CULTURAL, in suprafata de

458,00 ma, intr-o avansata stare de degradare, fara utilizare.

Data evaluarii
Evaluarea s-a facut in baza informatiile corespunzatoare datei de 30.03.2026,

data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Inspectia proprietatii imobiliare de catre evaluator in teren a avut loc in data
de 30.03.2026.

Culegerea informatiilor despre proprietati comparabile, tranzactii, oferte,
vanzari pentru terenuri a fost facutd de evaluator in perioada 26.03.2026-
30.03.2026.

Analiza si calculele au fost finalizate in perioada 26.03.2026- 30.03.2026, iar
rezultatul evaludrii este la 30.03.2026, iar echivalentul in lei va fi calculat la cursul
BNR din 30.03.2026 de 1euro = 5,0989 lei.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 30.03.2026.

Documente necesare pentru efectuarea evaluarii
Informatiile care au stat la baza verificarii drepturilor de proprietate asupra

oroprietatilor imobiliare evaluate sunt preluate din Act adiminstrativ nr 66 din
09/10/2015 si planurile de amplasament ale imobilelor. Toate aceste documente au

fost puse la dispozitie de catre client .
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Inspectia a fost realizata pe teren in data de 30.03.2026, impreuna cu dl Puiu

Constantin -Primarul Comunei Sipote, am constatat toate aspectele legate de starea

oroprietatilor imobiliare Tn cauza, am intrat in posesia tuturor documentelor legate

de acestea si am facut fotografiile atasate raportului.

Informatii privind tranzactiile din aceasta perioada au fost verificate si validate

orin convorbiri telefonice cu vanzatorii (proprietarii si agentii imobiliari) .

In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si

a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

In concluzie, documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta

pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorilor.

Natura si sursa informatiilor utilizate
La intocmirea raportului de evaluare, au fost utilizate urmatoarele surse:

Informatii transmise de client : contract de véanzare, planurile de
amplasament ale imobilelor si informatii verbale transmise de
reprezentantul clientului;

Informatii culese de evaluator in urma inspectiei cu privire la proprietatile
imobiliare evaluate si la alte proprietati din vecinatate si din localitate,
Informatii culese de evaluator pe site-uri specializate de imobiliare si

analize imobiliare: www.olx.ro, www.publi24.ro, www.lajumate.ro

www.imobiliare.ro , www.analizeimobiliare.ro, www.storia.ro ;

Identificarea cadastrala a proprietatilor subiect si cele compCurti
Constructiie pe georportal.ancpi.ro si pe www.google.com/maps.
Informatii culese de evaluator de la agentii imobiliari, vanzatori si

cumparatori de terenuri din aceasta zona imobiliara .

Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaludrii au stat o serie de ipoteze si ipoteze speciale, iar opinia

evaluatorului este exprimata in concordanta cu acestea .

Ipoteze :

documentele puse la dispozitie de proprietar sunt autentice ;
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- evaluatorul nu a facut masuratori ale terenurilor . Dimensiunile terenurilor au fost
preluate/sunt conforme cu actele puse la dispozitie la data evaluarii ; evaluatorul
nu are calificarea de a valida aceste documentatii . Toate planurile imobilelor
puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte si nu se asuma nici o

responsabilitate in aceasta privinta ;

- Clientul a pus la dispozitie planuri de amplasament ale imobilelor, in care se
regasesc si un schita a terenului, emise de o persoana autorizata si au fost luate

ca fiind corecte informatiile primite ;

- aspectele juridice ale dreptului de proprietate se bazeaza exclusiv pe informatiile
si documentele furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se

efectua verificari suplimentare ;

- informatiile preluate din ofertele de vanzare ale proprietatilor imobiliare compCurti
Constructiie, sunt considerate ca fiind cele reale si nu s-au facut alte verificari

suplimentare;

- se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un

management competent al acesteia ;
- proprietatea evaluata este conforma cu reglementarile si restrictiile urbanistice;

- nu s-a realizat o analiza a terenului, prin sapaturi, pentru a analiza conditiile de
fundare (in acest scop fiind necesar un studiu geo). Nu-mi pot exprima opinia
asupra starii solului si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida terenul ca fiind

construibil ;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la

dispozitie .

Ipoteze speciale : nu exista ipoteze speciale formulate.

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat si

nici inclus intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care sa apara.
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Publicarea partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale. Continutul acestui raport, atat in totalitate, cat si in parte, este
confidential si nu va fi copiat, transmis sau utilizat, partial sau total, decéat cu acordul
scris si prealabil al evaluatorului si al clientului.

Se interzice utilizarea valorilor din prezentul raport in alte lucrari de evaluare,
expertize, studii de piata, etc.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

Acest raport nu va fi copiat, transmis sau utilizat, partial sau total, decéat cu
aprobarea prealabila scrisa a autorului, respectiv Matei luliana— membru titular
ANEVAR si numai in scopul specificat in prezenta lucrare.

Raportul va fi utilizat de client si utilizatorul desemnat doar pentru scopul
mentionat in lucrare. Se interzice eliberarea de adeverinte pentru terti cu valori
extrase din prezentul raport de evaluare, in vederea inregistrarii in contabilitatea
persoanelor juridice, operatie cu implicatii fiscale ce presupune o evaluare si un
tratament specific.

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se realizeaza in functie
de prevederile din raport. Valorile separate alocate elementelor componente nu
trebuie utilizate in combinatie cu nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in

chestiune, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Matei luliana in calitate de membru titular al ANEVAR avand legitimatia nr.
14004, declar ca raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, editia 2022:

e SEV 100 - Cadru general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 — Documentare si conformare
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e SEV 103 - Raportare

e SEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e GEV 630 - Evaluare bunurilor imobile

in vederea efectuarii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au
influentd asupra valorii obiectului evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat
informatii care, dupa cunostinta expertului, sunt corecte si rezonabile pentru
intocmirea prezentului raport.

Raportul de evaluare pentru imobilele evaluate contine toate calculele efectuate
in aplicarea metodelor, trimiteri la toate sursele de informatii utilizate, si este
transmis in original (un exemplar) clientului sub forma unui dosar legat, continand

rezumatul evaluarii, raportul propriu-zis si toate anexele.

Capitolul 2. Prezentarea datelor
Identificarea proprietatii si descrierea juridica

Proprietatea imobiliara  evaluatd cu numarul cadastral 61682 a fost
identificata fizic, este situatd in mijlocul satului CHISCARENI, comuna Sipote,
Judetul lasi, in vecinatatea proprietatilor particulare si terenuri libere din intravilan -
CURTI CONSTRUCTII.
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Din extrasul de carte funciara pentru imobilul cu nr. cadastral 61682 aflam

dimensiunea terenului, care este de 1017,00MP, compusa din :

-Suprafata de 1017,00mp , amplasata in T23, parcela 694, categoria de folosinta
CURTI CONSTRUCTII.

-Suprafata de 458,00 mp , amplasatda in T23, parcela 694, constructie
admiistrativ si social ulturala-CAMIN CULTURAL

Terenul are forma de dreptunghi cu o deschidere la calea de acces-drum

pietruit, pe latura sudica . Vecinatati :Conform planului cadastral

Terenul este situat in intravilanul Satului CHISCARENI, comuna Sipote, Judetul
lasi si are categoria de folosinta CURTI CONSTRUCTII.

Din punct de vedere administrativ, teritoriul comunei Sipote se afla la cca.50 km

nord-vest de municipiul lasi si la 15 km de comuna Vladeni (figura nr.1).

Comuna este situata in marginea de nord a judetului, la limita cu judetul Botosani, pe
malurile raului Miletin (care formeaza aici lacul Halceni) si al afluentului sau Recea,
in partea central-sudica a Campiei Moldovei. Este strabatutd de soseaua judeteana
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DJ282, care o leaga spre sud de Gropnita, Movileni, Horlesti, Rediu si lasi si spre
nord in judetul Botosani de Rauseni, Hlipiceni, Todireni, Albesti, Trusesti (de unde se
intersecteaza cu DN29D) Dangeni, Hanesti, Vlasinesti Saveni (unde se
intersecteaza cu DN29), Draguseni, Cotusca si Radauti-Prut (unde se termina in
DN24C). La Sipote, acest drum se intersecteaza cu soseaua judeteana DJ282B,
care o leaga spre est de Andrieseni si Bivolari (unde se termina in DN24C) si spre
vest de Plugari si mai departe in judeul Botosani de Prajeni si Flamanzi (unde se
termina In DN28B). Tot din DJ282, la Halceni se ramifica soseaua judeteana

DJ282C, care duce spre est la Vladeni si Tiganasi (unde se termina in DN24C).

Judergul VvVaslui

Descrierea situatiei juridice

Proprietatile imobiliare supuse evaluarii in prezentul raport de evaluare sunt la
data evaluarii, 30.03.2026, in proprietatea deplina a comunei Sipote-Domeniul
Privat, conform documentelor de proprietate :

- Act administrativ 66 din 09.10.2015
- Extras de carte funciara nr. 61682/25.03.2026.

Tipul proprietatilor si definirea pietei

Proprietatile imobiliare evaluate sunt de tip teren intravilan, amplasate in partea
sudica a satului CHISCARENI, Comuna Sipote, Judetul lasi, compusa din teren cu
suprafata de 1017,00MP- CURTI CONSTRUCTII+ constructie CAMIN CULTURAL
in suprafata de 458,00 mp. Piata specifica este cea a proprietatilor imobiliare
terenuri intravilane aflate in zona agricold a satului CHISCARENI, comuna Sipote,

Jud lasi.
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Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea imobiliara cu numarul cadastral 61682 este compusa din teren

intravilan cu dimensiunile si amplasamentul stipulate in cartea funciara nr. 61682.
Dreptul de proprietate imobiliar are urmatoarele atribute: posesia, folosinta si
dispozitia.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integrala a comunei Sipote
asupra imobilelor identificate, la data evaluarii 30.03.2026 conform documentelor
aflate la dispozitia evaluatorului , astfel :

Elemente de identificare Sitdpia jurjdicé
actuala
Nr. Denumirea Suprafata din
crt. bunului . .| Nr. Nr. Nr documentatia
Extras carte funciara . <
tarla | parceld | cadastral| cadastrala
(ha)
0 |2 3 4 5 6
TEREN
INTRAVILAN |CF
1 CURTI 61682/25.03.2026 e e e 61652 017,00 Act administrativ
CONSTRUCTII 66 din
Constructie- 09.10.2015,
% ; CF 61682-
2 |CAMIN T23 [694 458,00
CULTURAL 61682/25.03.2026 C1

Istoricul subiectului
Terenul analizat se afla in intravilanul satului CHISCARENI, comuna Sipote, T23,

694, este un teren imprejmuit, ingradit cu gard din lemn pe o latura, gard din plasa
de sarma pe doua laturi si neimprejmuit pe o latura categoria de folosinta -CURTI
CONSTRUCTII , pe acest teren se afld o constructie -CAMIN CULTURAL in
suprafata de 458,00 mp intr-o avansata stare de degradare, format din:

- Suprafata 1017,00mp situat in T23, parcela 694, nr cad. 61682, categoria de
folosinta CURTI CONSTRUCTII

- Suprafata 458,00 mp situat in T23, parcela 694, nr cad. 61682-C1-constructie
administrativ si social culturald - CAMIN CULTURAL

Are acces direct la drum asfaltat.

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete, vor fi realizate de catre Consiliul Local

SIPOTE, in conformitate cu planul urbanistic zonal.
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Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin,
dobandit prin - Domeniul privat conform Act administrativ 66 din 09.10.2015 emis de
Comunei SIPOTE, judetul lasi.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul a avut la
dispozitie un Extras de Carte Funciara nr.61682/25.03.2026 pentru informare care

sa confirme.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil

l.ocalizare , amplasament
Proprietatile imobiliare supuse evaluarii sunt amplasate in intravilanul satului

CHISCARENI, comuna Sipote, Judetul lasi,nr cad. 61682 situate la limita sudic3, in
zona rezidential-agricola.

Accesul pana la terenuri se face din drumul asfaltat.

Descrierea proprietatilor
Terenul cu numarul cadastral 61682 in suprafata de 1017,00MP este plan,
are forma de dreptunghi, este imprejmuit, are deschiderea la calea de acces- drum
asfaltat si conform informatiilor primite are categoria de folosinta —CURTI
CONSTRUCTII
- Suprafata 1017,00mp situat in T23, parcela 694, categoria de folosinta CURTI
CONSTRUCTII
- Suprafata 458,00 mp situat in T23, parcela 694, nr cad. 61682-C1-constructie
administrativ si social culturald - CAMIN CULTURAL

Capitolul 3 . Analiza de piata

Tipul proprietatii imobiliare evaluate este funciara situatd teren intravilan
Comuna SIPOTE, Judetul lasi — Suprafata 1017,00MP.
Piata imobiliara funciara din comuna SIPOTE se -caracterizeaza prin

dezechilibru intre cererea competitiva si oferta solvabila, in favoarea ofertei.

Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat pe piata imobiliara sunt de natura

economica si sociala: puterea de cumparare a populatiei, lipsa creditelor bancare,
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accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forfta de muncéa ce activeaza in

alte tari decat Romania.

Intr-o Romanie in care planurile economice se schimba trimestrial, intr-un
domeniu atat de strans legat de macroeconomie cum este cel al imobiliarelor,
planurile de afaceri sunt greu de facut. Toata lumea lucreaza cu mai multe planuri de
rezerva si isi calculeaza cifra de afaceri luand in calcul cel mai grav caz cu putinta.
Si totusi, putini sunt cei care cred ca lucrurile ar putea sa degenereze pana acolo

unde ar fi nevoie de aplicarea celor mai pesimiste planuri.

Daca investitorii noi nu mai gasesc Romania drept cel mai bun loc in care sa isi
plaseze banii, investitorii vechi, care au deja afaceri aici, $i au gasit o cale de a face
fata crizei, nu au de gand sa se retraga. Totusi, faptul ca investitorii noi nu mai intra

pe piata, fie chiar si cei mici, afecteaza o niga a imobiliarelor: imobiliarele de lux.

Trebuie subliniat ca exista piata imobiliara, exista piata agentiilor imobiliari i,
desigur, putem discuta despre piata creditelor si a produselor care servesc piata
imobiliara. Fiecare are segmente specifice si va avea un ritm propriu. Per total, va fi

un an de acalmie si un an pregatitor pentru elementele de relansare.

Piata imobiliara a avut de suferit, in ultimii ani, dar criza economica nu a
schimbat unul dintre cele mai bine incetatenite crezuri: proprietatile sunt cele mai
profitabile plasamente, pe termen lung. Cei care au avut rabdare, au fost rasplatiti,
indiferent daca au avut bani investiti in rezidentiale, birouri sau terenuri. Aceasta
teorie este confirmata de marii investitori, care au inceput sa isi retraga banii din

banci pentru a face achizitii imobiliare.
Piata imobiliara analizata va fi cea de teren intravilan.

Terenurile au reprezentat 10% din volumul tranzactiilor efectuate, acestea
avand cea mai accentuata scadere, datorita faptului ca majoritatea celor care au
investit in terenuri au preferat loturi sub 1.000 mp, intravilane si cu cat mai multe
utilititi, aceste parcele fiind si in alti ani putine la numar. In acelasi timp si apetitul
celor care cumparau suprafete mari de teren, urmand a le parcela, a trage utilitati si

de a le trece in extravilan a fost destul de rezervat in 2025.
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Aria pietii — aria pietii imobiliare funciare/teren intravilan analizata se limiteaza

la comuna SIPOTE, localizata in sud-vestul municipiului lasi.

Aria de piata din care face parte proprietatile subiect evaluate este definitad ca
O piata atractiva, deoarece amplasamentul se afla intr-o zona cu interes pentru
dezvoltarea industriala sau comerciala. Beneficiind de o pozitionare buna si o

dezvoltare rapida, reprezinta un teren competitiv pe piata imobiliara .

Din discutiile si vanzarile avute de catre agentiile imobiliare, din analizele
imobiliare, precum si de gradul de vizitare a ofertelor de terenuri postate pe internet,
am constatat ca in anul 2025 terenurile intravilane au avut un grad constant de

interes din partea cumparatorilor persoane juridice.

Analiza cererii
Cererea reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si

preferiniele consumatorilor. Analiza cererii este concentratd asupra identificarii
potentialilor utilizatori ai proprietatii respective — cumparatorii, chiriatii sau clientii pe

care 1i va atrage.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care
manifesta cerere pentru achizitionarea sau VANZARE a de proprietati funciare.
Acestea pot fi segmentate dupa o varietate de criterii dintre care cele mai importante

pot fi tipul imobilului, suprafata, zona, etc.
FFactori ce influenteaza cererea sunt:

- Populatia din aria pietii care doreste sa cumpere teren;

- Venitul populatiei care se orienteaza catre aceasta zona sunt medii si sub
medie, cheltuielile pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind mari;

- Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de Tmprumut — Tn
ultima perioada conditiile de acordare a creditelor s-au inasprit. Pentru a contacta
un credit este necesar ca familia sau persoanele ce doresc sa achizitioneze o casa
sa aiba venituri cu mult peste medie. Cumparatorii sunt interesati s& cumpere, insa

nici puterea de cumparare a populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti.
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Faza de recesiune in care se afla piata imobiliara si economia totodata, provocata

de criza financiara internationala, a determinat o scadere brusca a preturilor;
Analiza ofertei

Segmentul rezidential raporteaza scaderi semnificative ale numarului de noi
cladiri construite, indiferent ca vorbim de unitati unifamiliale sau de ansambluri mari

de locuinte.

Pretul pentru terenurile agricole variaza, in functie de suprafata, calitatea
solului, dotarea cu sisteme de irigatie, apropierea fata de facilitatile de stocare si
transport. In zonele de vest ale tarii, preturile de vanzare sunt mai mari, din cauza
presiunii cererii foarte ridicate venite din partea agricultorilor din vestul Europei.
Preturile pentru terenurile agricole vor continua sa creasca, avand in vedere ca
nivelul cererii va ramane ridicat, in timp ce proprietarii vor deveni constienti de

valoarea terenului agricol, in contextul european al agriculturii intensive.

Piata terenurilor destinate dezvoltarilor imobiliare nu a cunoscut modificari

semnificative. Pentru informaare prezetam situatia comparabilelor:

1 OCOMPARABILA nr 1- LUNGANI (confirmata)

https://www.storia.ro/ro/rezultate/vanzare/teren/iasi/lungani/lungani?utm_source=cha
tgpt.com

Q Localizare: Lungani

& Date oferta:
o Suprafata: 5.000 mp
« Pret: 25.000 €

o Sursa:
¢ Calcul:
v Rezultat:
7 5 €/mp (comparabil DIRECT, clar, complet)
4 Interpretare profesionala:
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» teren mare — pret/mp mai mic (corect pentru rural)
e pozitionare comuna similara ca nivel cu Sipote

» acces probabil modest (tipic rural)

Terenuri de vanzare: Lungani, Lungani Sorteazd dupd = implicit v

lanunturidinl Cum sun

organizate anunturile?

Toate anunturile

25000€ -c/m (V]

Teren Lungani, lasi

. s000m*

Ansambluri promovate

2 COMPARABILA nr 2- Ruginoasa (reper inferior — confirmat)
https://www.olx.ro/imobiliare/terenuri/ruginoasa/
Din anunturi OLX 2026:

e 2400mpla21.500 €
“r = 8,95 €/mp

/\ Observatie profesionala:

e include casa + teren — terenul real este mai mic ca €/ mp
P corectie realista: ~4—6 €/mp teren (dupa eliminare constructie)

+ Concluzie:
> Ruginoasa poate sustine limita inferioara = 4-5 €/mp

https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-vindem-teren-intravilan-ruginoasa-
IDtYsc?session_long_olx=176eb786bc4x4ac92d23&session_olx=19d3e3657b3xe668ead7
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Toate imaginfle (6)

Exclusivitate!Vindem teren intravilan Ruginocasa Arylco Boby Prest SRL

39500€ e

Q, Afiseazd numérul
L+ Ruainoasa. Ruainoasa. lasi

Teremn cde wvanmnzare

Localzare: ursena

T vanzator saentie

Aritans GID Tirtac & Asmioucace eeantru casa ta CF

Descriaere

Exclusivitate! Vinderm terer intr
 cler £ 2EA, Tront mtraciel 18,8/
Coanalicare. ctruos anfaltat L Merit

3 COMPARABILA NR 3-BELCESTI

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-2000mp-belcesti-cu-utilitati-si-acte-la-zi-
IDjJJpF.html?search reason=search%7Corganic

2 [Belcesti — comparabile reale
Din OLX:
« teren intravilan 2000 mp (utilitati) — anunturi multiple

Nu apare direct pret/mp in snippet, dar din tipologia anunturilor:
7 Belcesti se pozitioneaza tipic la 6-10 €/mp (cu utilitati)

[l 2 CCOMPARABILE RELEVANTE (2024-2025, zona LOW)

C1 - Lungani (sat rural comparabil)

e ~1.000 mp intravilan — 5 €/mp
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« teren cu acces modest
7 comparabil bun ca nivel minim

C2 - Baltati (zona periferici, nu centru)

e 2316 mp — ~11€/mp
P dar:

e localitate mai buna

» ajustare negativa necesara

/] C3 — Mircesti / rural similar

e ~8 €/mp intravilan
¢ util ca reper median inferior

C4 — Ruginoasa (zona slaba)

o ~4 €/mp (intravilan slab echipat)
> foarte bun ca limita inferioara

C5 - Sipote / comune similare (din observatii piata + oferte indirecte)

e interval tipic:
P 4-7€/mp

3 [Filtrare profesionala (foarte important)

Eliminam:

X terenuri din Tg. Frumos (prea sus)

X loturi mici 300-500 mp (€/mp artificial mare)
X terenuri cu utilitati complete

lul 4 CINTERVAL DE PIATA REZULTAT
Pentru Chiscareni (realist, defensabil):> 4 — 6 €/mp
3B 5 CAjustare specifica pentru terenurile tale
Acum intervine expertiza reala — nu toate sunt egale:
VW Factori NEGATIVI
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« sat periferic, cerere foarte redusa
» constructii degradate (NU aduc valoare)
« lichiditate extrem de scazuta
A Factori POZITIVI
« intravilan
e acces ladrum

« existenta constructie (chiar degradata — indica utilizare)

57 6 [Pozitionare pe interval
Teren Pozitie in interval

1. 1017 mp (camin cultural

degradat) jesv S 4kinp)

Observatie critica

> Constructiile NU adauga valoare
(posibil chiar valoare negativa — cost demolare)

¥ deci evaluarea terenului:
« se face ca teren liber,

« eventual cu mentiune: ,constructii fara utilitate economica”

P 7 Concluzie comparabile
Pentru Chiscareni:

7 valoare de piata intravilan rural: 3 — 4€/mp (defensabil)

Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul

cererii este mai mic decat cel al ofertei, deci avem o piata a cumparatorului.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar

neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii
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economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe

termen scurt.

in mod uzual, achizitia unor proprietati imobiliare se face datorita valorii mari a
acestora, prin institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la

tipul de bunuri achizitionate.

In aceste conditii, stocurile de locuinte noi vor deveni si mai inaccesibile, mai

ales la preturile actuale, iar perspectiva unor noi dezvoltari va fi practic nula.

Ce asteptam sa se intdmple este ca vom ajunge intr-un punct de echilibru in
perioada urmatoare, in care preturile nu vor mai continua sa mai scada si dupa
aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta va fi usoara, nu va fi o crestere

spectaculoasa cu dublari de preturi de la an la an ca pana acum.

Este de remarcat scaderea foarte mica a preturilor din ultimele sase luni

(0.3%), slab simtita in piata, iar tendinta viitoare este de stabilitate a pietei.

Analizand piata imobiliara specifica terenurilor de constructii, preturile de
vanzare a terenurilor libere, disponibile pe piata care au caracteristici asemanatoare
cu imobilele evaluate sunt cuprinse in intervalul 4 €/ mp-6 €/ mp. Diferenta de pret pe
metru patrat este justificata in principal de existenta bransamentelor la utilitati
(energie electrica, apa curenta, canalizare, gaz), de calea de acces la teren (sosea
asfaltata sau drum pietruit), vecinii proprietatii, dimensiuni, pozitionarea terenului fata
de strazile principale. in ceea ce priveste oferta de proprietati in aria de piata
analizata, aceasta este mult mai variata decat cererea.

Oferta de proprietati imobiliare — terenuri libere este in crestere, iar proprietati
compCurti Constructiie identificate, confirmate telefonic de vanzatori/proprietari si

verificate pe teren de evaluator sunt prezentate in tabelul de mai jos :
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FISA DE COLECTARE A INFO RMATIILO R DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Element de comparatie Subiect (o C2 C3
Identificare proprietate Teren Comuna LUNGANI Comuna Comuna BELCEST1
INTRAVILAN,Sat RUGINOASA

CHISCARENI,
Comuna SIPOTE, nr
cad. 61682
Suprafata (mp) 1017 1000 2400 2000
Pret tranzactie (eur) 5.000 € 9.600 € 12.000 €
Pret unitar (eur/mp) 50€ 4,0€ 6,0€
Tip tranzactie ofertd ofertd oferta
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale nu nu nu nu
Conditii de finantare cash cash cash cash
Data tranzactiei 2026 2026 2026
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Conditii de piata curente curente curente curente
Localizare Teren Comuna LUNGANI | Comuna RUGINOASA| Comuna BELCESTI
INTRAVILAN,Sat
CHISCARENI,
Comuna SIPOTE. nr
cad. 61682
Suprafata (mp) 1.017,00 1000 2400 2000
Topografia plana plana plana pland
Forma terenului regulata, regulata regulata regulata
Deschiderea (ml) optima optima optima optima

Utilitati diponibile

curent electric, apa

curent electric, apa

curent electric, apa

curent electric, apa

Zonarea INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
CMBU CURTI CURTI CURTI ARABIL
CONSTRUCTII CONSTRUCTII CONSTRUCTII
Contact 740299287 748023506
h : w ria.r
o/ro/rezultate/vanza ] .olx.ro/i | https://www.olx.ro/im

Echilibrul pietei

Principiul ofertei si cererii arata ca pretul unui bun sau serviciu variaza invers

i

uginoasa

proportional cu oferta si direct proportional cu cererea.

Dezechilibru in favoarea cererii fiind o piata a cumparatorilor.

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau
niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitati economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe
termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul

caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung

depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.
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Analiza celei mai bune utilizari
Unul dintre principiile evaluarii proprietatii imobiliare 1l constituie ,cea mai buna

utilizare” (CMBU). Principiul sustine ca in scopul evaluarii pe piata, proprietatea
imobiliara trebuie tratatd in ipoteza celei mai bune utilizari. Principiul implica o
utilizare legala posibila si probabila a proprietatii imobiliare, care ii va da cea mai
mare valoare in prezent pastrandu-i utilitatea.

Stabilitatea unei arii de piata, utilizarea viitoare a terenului si trendul valorii
rezultd din analiza cartierului sau a zonei. Caracteristicile fizice, cum ar fi tipul
constructiilor, configuratia strazilor, solul, vegetatia si dimensiunile lotului de teren
conduc la identificarea zonelor de utilizare a terenului.

Cea mai buna utilizare a unui lot de teren este conturata de fortele competitive
care actioneaza pe piata si care fundamenteaza si valoarea de piata. Aceste forte
sunt dinamice, ele exercitadnd presiuni asupra activitatilor umane si sunt, la randul
lor, afectate de aceste activitati.

Cea mai buna utilizare este utilizarea probabild in mod rezonabil si justificata
adecvat a unui teren sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie
posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care sa
rezulte cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizari a proprietatii au fost
urmatoarele:

- legal permise;

- fizic posibile;

- financiar fezabile;
- maxim profitabile.

Analiza efectuatd a presupus atat culegerea unor informatii suplimentare
referitoare la piata constructii rezidentiale cat si o studiere a folosintelor alternative
din punct de vedere al fezabilitatii acestora.

In cazul proprietatii imobiliare studiate, analiza celei mai bune utilizari s-a facut pe

baza celor anterior enuntate.
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Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei de piata au fost observate terenurile construite si terenurile

libere din zona rezidentiala a satului CHISCARENI, comuna Sipote, judetul lasi sau

apropiate de proprietatea evaluata .
Concluziile care se retin sunt urmatoarele :

- terenul intravilan liber;

- in imediata vecinatate sunt terenuri libere, acestea fiind mai numeroase spre
exteriorul localitatii ;

- in zona evaluata s-au identificat terenuri pe care sunt amplasate constructii cu
alte utilizari, in afara celor cu destinatie rezidentiala sau comerciala, pe alocuri

fiind si utilizari agricole-Curti Constructiie, vii, livezi.

Amplasamentele in curs de dezvoltare indica existenta cererii pentru
dezvoltarea rezidentiala sau agricola, fiind identificate multe terenuri libere folosite ca
si gradini in zona avand aceste utilizari. Ca urmare terenul are utilizarea ca

proprietate agricola este probabila in mod rezonabil .

Testul de permisivitate legala
Pentru a verifica daca utilizarea agricol este permisa legal , am analizat

datele transmise de proprietar :

- terenul este intravilan ;
categoria de folosinta : agricol-Curti Constructii ;
- situat in zona rezidentiale ;
Se impune o retragere minima fata de axul drumului de acces si fata de

proprietatile invecinate .

Fiind respectate aceste aspecte, consider ca dezvoltarea rezidentiala, agricola,
este permisa legal si nu am identificat alte constrangeri/restrictii care sa afecteze

regimul tehnic permis al dezvoltarii .
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Testul pentru posibilitatea fizica
In cadrul acestui test sunt analizate orice constrangeri care ar proveni din

caracteristicile fizice ale terenului :

- suprafata de 1017,00mp, forma dreptunghi, cu deschidere la caile de acces nu
impiedica dezvoltarea agricola ;

- are acces direct la drum asfaltat constituie un avantaj ;

- terenul este plan;

utilitatile : energie electrica, apa, canalizare sunt in apropiere de teren .

In vecinatatea terenului sunt terenuri agricole-Curti Constructiie, livezi, vii, folosite
ca si gradini arata ca pe terenul se poate folosi si datorita caracteristicilor fizice ale

proprietatii evaluate apreciez ca dezvoltarea agricola este fizic posibila .

Testul fezabilitatii financiare
Conform informatiilor transmise de client a fost posibil fizic si legala

dezvoltarea unor gradini, dar cu investitii financiare mai consistente.

Astfel de tranzactii produc un beneficiu pozitiv de pe urma terenului, in

concluzie utilizarea agricola-Curti Constructii este fezabila financiar .

Testul valorii maxime
Intrucat exista o singura utilizare — agricola- permisa legal, fizic posibila ,

fezabila financiar , aceasta este considerata cea mai buna utilizare a terenurilor .

Concluzii
Concluziile analizei celei mai bune utilizari :

- cea mai buna utilizare a terenurilor evaluate este pentru proprietate agricola;
- cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final ( persoane juridice care vor
desfasura activitati economice cu specific agricola-gradina) ;

- utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung .
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Capitolul 4. Evaluarea proprietatii imobiliare
Abordari , alegerea metodelor

Evaluarea proprietatilor imobiliare cu numarul cadastral 61682 au fost efectuate

de evaluator prin aplicarea uneia din cele trei abordari cunoscute de evaluare :

- abordarea prin comparatia vanzarilor a putut fi aplicata, deoarece au fost

gasite in piata tranzactii cu proprietati comparabila;

Pentru estimarea valorii de piata a terenurilor libere situate in intravilanul satului
CHISCARENI, comuna Sipote, judetul lasi, s-a utilizat una din cele sase metode de

evaluare a terenului :

- comparatia directa a vanzarilor, fiind cea mai adecvata atunci exista informatii

disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabila, cum este in cazul nostru.

Evaluarea terenurilor
Pentru estimarea terenului intravilan cu numarul cadastral 61682, ce face

obiectul prezentului raport s-a utilizat una din cele sase metode de evaluare a

terenului :

- comparatia directd a vanzarilor, fiind cea mai adecvata atunci exista informatii

disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabila, cum este in cazul nostru .

A fost folosita in evaluarea terenului numai aceasta metoda, deoarece

evaluatorul a considerat ca :

- abordarea prin metoda extractiei nu a putut fi aplicata , din lipsa de date exacte

compCurti Constructiie cu proprietatea subiect ;
- metoda alocarii nu poate fi aplicata in cazul acestui teren ;
- capitalizarea directa se aplica pentru evaluarea terenurilor cu folosinta agricola;

- analiza fluxului de numerar actualizat este aplicabila in cazul unor suprafete

mari de teren neamenajat ;

- tehnica reziduald este utilizabila cand fluxul de venit este generat atat de
constructii, cat si de teren .
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in cadrul acestei metode, estimarea valorii de piatd a unei proprietati
imobiliare se face prin analiza pietei imobiliare in scopul gasirii de proprietati similare
ce au facut obiectul unei tranzactii imobiliare, rezultatul si elementele definitorii ale

acestora comparandu-se apoi cu proprietatea de evaluat.

Prin aplicarea unor tehnici de compensare a eventualelor diferente ce exista
intre proprietatile comparate si proprietatea de evaluat, se vor aplica, succesiv,
corectiile ce se impun, iar in final se va selecta proprietatea care a suferit cele mai
mici corectii, obtinand astfel valoarea cea mai apropiata de valoarea proprietatii

noastre.

Premisa majora a metodei consta in aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare se afla in relatie directd cu preturile de vanzare a unor

proprietati similare.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si deosebirile intre proprietatea

de evaluat si cele tranzactionate(ofertate), care influenteaza valoarea.
Etapele parcurse in aplicarea metodei sunt :

- Culegerea de pe piata imobiliara a informatiilor privitoare la tranzactii(oferte)

similare;

- Verificarea veridicitatii informatiilor precum si daca tranzactiile s-au desfasurat

in mod obiectiv ;- Alegerea unei unitati de comparatie relevante ;

- Compararea proprietatilor compCurti Constructiie cu proprietatea de evaluat

insotita de ajustari adecvate ale pretului de vanzare a fiecarei proprietati .

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante sunt
prezentate in - Fisa de colectare a informatiilor de piata - cu date si informatii
verificate si documentate, privind proprietati imobiliare similare —tranzactionate si

valabile la data evaluarii .
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Pentru proprietatile comparabila selectate au fost atasate prezentului raport,
print screen-urile cu ofertele de vanzare si confirmarile telefonice care valideaza ca
sunt credibile .

Unitatea de comparatie selectata este pretul in euro/mp fara TVA .

Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale
proprietatii si tranzactiilor care determind existenta unor diferente, care le
influenteaza valoarea. In urma datelor obtinute in analiza de piatd vom lua in

considerare urmatoarele elemente :

- drepturi de proprietate transmise ;

- restrictii legale ;

- conditii de finantare ;

- conditii de vanzare ;

- conditii de piata ;

- localizarea in zona;

- dimensiune teren ,

- categorie folosinta ;

- topografie/relief ;

- utilitati : energie electrica, apa si canalizare ;

utilizari posibile ale terenului.

Datele extrase din analiza de piata, despre proprietatile comparabile au fost

sintetizate in tabelul de mai jos, aplicandu-se urmatoarea metoda:

COMPARABILE METODA COMPARATIE TEREN REZIDENTIAL

Raport de evaluare teren intravilan 1017,00mp, Camin cultural 458,00 mp

Nr.cadastral 661682, sat Chiscareni, comuna Sipote, Judetul lasi

[ I:lement de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pozitia in grila de date Subiect Cl C2 C3
Identificare proprietate Teren Comuna LUNGANI Comuna RUGINOASA Comuna BELCESTI

INTRAVILAN,Sat
CHISCARENI,
Comuna SIPOTE,
nr cad. 61682
Suprafata (mp) 1017 1000 2400 2000
Pret tranzactie (eur) 5000 9600 12000
Pret unitar (eur/mp)
5,00 € 4,00 € 6,00 €
lLocalizare Teren Comuna LUNGANI Comuna RUGINOASA Comuna BELCESTI
INTRAVILAN,Sat
CHISCARENI,
Comuna SIPOTE,
nr cad. 61682
Topografia plana plana plana
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Forma terenului regulata, regulata regulata regulata
Deschiderea (ml) optima optima optima optima
Utilitati diponibile drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum de pdmant
Zonarea INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
(CMBU CURTI CURTI CONSTRUCTII CURTI CONSTRUCTII ARABIL
CONSTRUCTII
EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Justificare
Element de comparatie corectii
Teren Comuna LUNGANI Comuna RUGINOASA Comuna BELCESTI
INTRAVILAN,Sat
) ) CHISCARENI,
[dentificare proprietate Comuna SIPOTE, nr
cad. 61682
Pozitia in grila de date 1 2 a
Suprafata 1.017.00 1000 2400 2000
Pret tranzactie eur 5000 9600 12000
Pret unitar eur/mp 5,00 4,00 6,00
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta Oferta
Corectie procentuala -15% -12% -15%
Corectie nominala -0.75 -0,48 -0,90
425 3,52 5,10
Pret vdnzare corectat
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie procentuald 0% 0% 0%
Corectie nominala 0 0,0 0
425 3,52 5,10
Pret vdnzare corectat
Restrictii legale NU NU NU NU
(Corectie procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie nominala 0 0 0
Pret vdnzare corectat 4.25 3,52 5.10
Condiii de finantare Cash Cash Cash Cash
Corectie procentuald 0% 0% 0%
(Corectie nominald 0.0 0 0
PPret vnzare corectat 4,25 3,52 5,10
Conditii de vanzare Obiectiv Obiectiv Obiectiv Obiectiv
(Corectie procentuald 0% 0% 0%
Corectie nominald 0 0 0
o 425 352 5.10
ref vanzare corectat
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente
. 0, 0/
Corectie procentuala 0% 0% 0%
~ : . 0 0 0
Corectie nominala
Pret vdnzare corectat 4.25 3,52 5,10
Caracteristici fizice
Teren Comuna LUNGANI Comuna RUGINOASA Comuna BELCESTI
INTRAVILAN,Sat
Localizare CHISCARENI,
Comuna SIPOTE, nr
cad. 61682
la fel la fel la fel
Corectie procentuala U 0% 0% | C2localizare
i i 0.0 0.0 0.0 | inferioard se
Corectie nominala : % » aplicé o
425 352 5307| corecte de -
Pret vanzare corectat 10%,
Supratite 1.017 1.000 2.400 2.000
0% 0,00% 0,00%
| Corectie procentuald
0,00 0,00 0,00
Corectie nominald



Pret vdnzare corectat 4.25 3,52 5,10
forma terenului regulata reguata regulata regulata
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie nominala 0,0 0,0 0,0
Pret corectat 4,25 3,50 5,10
drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum de pamant
Utilitati disponibile
Corectie procentualad 0% 0% -15%
Corectie nominala 0 0 a1
Pret vanzare corectat 4,25 3.50 4.46
Deschidere, acces la sosea optima optima optima optima
Corectie procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie nominala 0,0 0,0 0,0
Pret vanzare corectat 4,25 3,50 4,46
< INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie nominala 0 0 0
Pret vinzare corectat 4,25 3,50 4.46
CURTI CURTI CONSTRUCTII CURTI CONSTRUCTII ARABIL

CMBU CONSTRUCTII
Corectie procentuala 0% 0% -10%
Corectie nominala 0,00 0,00 -0,36
PPret vinzare corectat 425 3,50 3,25
Corecte netd 0% 0% -25%
Corectie bruta 0% 0% 25%
Numar corectii 2 1 3
Valoare teren eur/mp 3.5
Valoare teren EUR 3.559.5 Curs lei/EUR 5,0989
Valoare teren LEI 18.149,53
Rotunjit LEI 18.000

4.000

Rotunjit EUR

Se alege ca pret de referintd Comparabila nr.2 avand corectie brutd cea mai mica si cel mai mic numar de corectii

Explicatii ajustari

Proprietatile imobiliare comparabila difera de proprietatea subiect in ceea ce

priveste localizarea si suprafata terenului. Explicatiile urmatoare pentru determinarea

si aplicarea ajustarilor pentru diferentele dintre aceste elemente de comparatie se

fac prin analiza perechilor de date .

Pentru pretul transmis in oferta de vanzare, marja de negociere este in jur de

15%, din declaratiile verbale ale vanzatorilor si confirmate de agentii imobiliari .

Astfel pentru toate proprietatile comparabila dreptul de proprietate transmis in

urma tranzactiei este deplin, terenurile nu prezinta restrictii legale privind construirea

si coeficientii urbanistici sunt apropiate ca valori fatd de subiect, toate tranzactiile s-

au realizat cu plata in numerar si vanzarea proprietatilor a fost realizata in conditii

normale, iar conditiile de piata sunt valabile pentru luna septembrie 2025.
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C2,localizare inferioara se aplica o corectie de -10%

Pe baza rezultatelor obtinute, proprietatea 2 este comparabila care are cele
mai putine corectii (1) si are pretul estimat de 3,50 euro/mp fara TVA.

Valoarea justa a terenului cu numarul cadastral 61682, a fost estimata prin
comparatia directa si este de 3560 euro fara TVA, echivalent cu 18.149 lei fara TVA,
prin rotunjire la sute este de 18.149 lei fara TVA, la un curs de schimb la data de
30.03.2026 de 5,0989 lei/euro.

Valoarea de piata teren cu nr. cadastral 61682 = 18.149 lei

EVALUARE CONSTRUCTIE -Abordarea prin cost

Aceasta abordare comparativa ia Tn considerare ca substitut, pentru
cumpararea unei anumite proprietati, alternativa de a achizitiona un activ echivalent
modern cu aceeasi utilitate. Fara sa fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, pretul
pe care un cumparator |-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi mai mare decéat
costul unui echivalent modern. Adeseori, activul de evaluat va fi mai putin atractiv
decéat costul echivalentului modern din cauza varstei sau deprecierii. O ajustare a
costului de inlocuire cu deprecierea este necesara pentru a reflecta aceasta.

Pornind de la valoarea de nou (cost de inlocuire brut) se estimeaza un nivel al
deprecierii astfel incat dupa deducerea acesteia valorile propuse sa fie cat mai
apropiate de un posibil pret de valorificare pe piata. Opinia privind valoarea
constructiei s-a stabilit pe baza documentatiei pusa la dispozitie de catre beneficiar si
a observatiilor efectuate de catre evaluator in cursul inspectiei pe teren.

Abordarea prin cost presupune estimarea valorii, conform SEV 430- Evaluari
pentru raportarea financiara , prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului si
de construire a unei noi proprietati, cu aceiasi utilitate sau de adaptare a unei

proprietati vechi la aceeasi utilizare , fara costuri legate de timpul de reconstructie.

Abordarea prin cost este utila pentru estimarea valorii unei proprietati care nu se
tranzactioneaza in mod frecvent pe piata, cum este cazul nostru, a cladirilor din
patrimoniul Comunei Sipote. Abordarea prin cost a cladirilor cuprinde urmatoarele
etape :
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Stabilirea costului de inlocuire a cladirilor evaluate ;
Estimare deprecierilor totale: fizica , functionala si externa ;
Determinarea costului de inlocuire net prin scaderea deprecierii totale din

costul de inlocuire de nou

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de
la data evaluarii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a
constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne, normative, proiecte si

planuri actuale.

Vom estima costul de inlocuire , prin metoda comparatiilor unitare utilizand

urmatoarele surse :

- Catalogul “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale”
(Ed. IROVAL, 2009)-, autor ing. Corneliu Schiopu,

- Catalogul ,Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire. Cladiri industriale ,
comerciale si agricole, constructii speciale " (Ed. IROVAL, 2016), autor ing.
Corneliu Schiopu

- Catalogul ,Costuri de reconstructie — costuri de nlocuire. Cladiri cu structuri
pe cadre , anexe gospodaresti, structuri MITek si constructii speciale ” (Ed.
IROVAL, 2016), autor ing. Corneliu Schiopu

- “Indici de actualizare costuri 1 octombrie 2024 — 30 septembrie 2025 , autor
ing. Corneliu Schiopu (Ed. IROVAL, 2025);

coeficienti corectie manopera si distanta de transport preluati din Anexa 2 a

cataloagelor mai sus mentionate .

Calcularea coeficientilor s-a efectuat pentru distanta de transport de peste 20

km fata de municipiul si pentru nivelul al lll-lea de salarizare :

Coeficienti lasi — Sipote (50 km) Catalog Coeficient corectie
Coeficienti treapta salarizare 1,036 1,036 1,000
Coeficienti treapta transport 1,006 1,006 1,000

Vom determina deprecierea fizica prin metoda varsta efectiva /durata de viata

utila , iar procentajul gradul de uzura fizica se poate calcula prin urmatoarea formula:
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varsta efectiva(Vef) 100

0 ’ S
%o depreCIere fizica durata de viata utila(DVU)

Durata de viata utila pe subsisteme au fost analizate utilizand informatiile din
anexele HCM 860/1973 si din aprecierea uzurii fizice din Normativul P135/1999 si
din tabelul ,Tabel cu propuneri pe viata de utilitate pe sisteme” din catalogul “Costuri
de reconstructie — costuri de Tinlocuire. Cladiri cu structuri pe cadre , anexe
gospodaresti, structuri MITek si constructii speciale ” (Ed. IROVAL, 2016) — pag.

141, autor ing. Corneliu Schiopu.

Utilizarea costului de Tnlocuire a eliminat necesitatea estimarii anumitor forme
de depreciere functionala si pe teren la inspectie cladirii nu s-au identificat alte

forme. Pentru cladirea evaluata nu a fost luata in calcul nici o depreciere externa.

DG Camin cultural Chiscareni
Situatia juridica actuala Domeniul public al comunei Sipote
Amplasament In satul Chiscareni—nr. cadastral 61682-C1
Anul constructiei 1972
Sdc 458 mp
Tip cladire Parter
Infrastructura Fundatie continua din beton armat
Structura Ziddrie din caramida cu stalpisori si centuri din beton armat
Finisaje Pardoseala din beton si partial dusumea din lemn — aflata intr-o stare

avansata de degradare ;
Tencuieli obisnuite la pereti, zugraveli cu var — distruse ;
Fatade cu tencuieli — praf de piatra ;

Tamplarie din lemn cu geamuri de sticla -distruse trebuie inlocuite

Acoperis Sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla ceramica- distrusa in mare
parte- trebuie inlocuita

Incélzire Sobe din teracota sparte si nefunctionale

Utilitati Fara utilitati, instalatia electrica veche este distrusa in totalitate —
trebuie Tnlocuita

Stare fizica Cladirea are acoperisul spart/cazut, neutilizata de foarte mult timp,
are nevoie de reparatii capitale

36

Raport de evaluare teren intravilan 1017,00mp, Camin cultural 458,00 mp
Nr.cadastral 661682, sat Chiscareni, comuna Sipote, Judetul lasi



Utilizare actuala/viitoare Fost camin cultural distrus — in conservare, fara utilizare

Camin cultural Chiscarenii -61682-C1
Client: Comuna Sipote
Denumire si adresa obiectiv: sat Chiscareni, comuna Sipote
Data evaluarii: 30.03.2026
Suprafata construita: Sc (mp) = 458,00
Suprafata desfagurata construita: Sdc (mp) =|458,00
Cost corectie | Coef.
Cantitate | unitar Cost total | distants | corectie | Costde nou g
Nr. _ ) ' ) (UM) |indexat @ (lei) de manoper (lei)
ot Descriere subsistem Simbol subsistem (lei/UM) transport| @@
D E
A B C=AxB F=CxDxE
1,000 | 1,0000
Infrastructura
1 FUNDATIIBETON ARMAT  |FcVv1 458,00 687,8 315.012,4 1,000 1,0000 315.012,4
| 2 |STRUCTURA CLADIRE PARTER|7ZIDPOROT24PFS| 458,00 | 1.534,9 | 702.984,2 | 1,000 | 1,0000 702.984,2
| Cost total 1.017.996,6
Finisaj interior
1] FINISAJ |FINPA | 458,00 | 1.344,2 | 6156436 | 1,000 [ 1,0000 615.643,6
Cost total 615.643,6
[INSTALATI ELECTRICE
1 [NSTALATII ELECTRICE S| 3 SOBY ELINSOBPA | 4580 | 3003 [ 1375374 ] 1,000 [ 1,000 137.537,4
Cost total 137.537,4
an uzura
denumire anul | real Costul de durataide viatd If:rz\:c:ra virsia st deprecierea deprecierea
subsistem eval. | PIF nou(lei) utila(ani) an(lei) cronologica | efectiva | fizica(lei) fizica(%)
1 2 3 4 =1 6 7 8 9 10
CALCUL
SCHIOPU NORMATIVE | 6=4:5 7=2-3 9=8X6 10=9:4
FUNDATII 2024 1972 315,012.40 55 5727.5 52 52 297,829.91 94.55
STRUCTURA 2024 1972 702,984.20 55 | 12781.5 52 52 664,639.61 94,55
FINISAJE 2024 1972 615,643.60 55 | 11193.5 52 52 582,063.04 94.55
INST. ELECTRICA 2024 1972 137,537.40 35 | 3929.64 35 35 137,537.40 100.00
1771178 1,682,070
| TOTAL FARA TVA 1.488.385 1.396.534
Cost de inlocuire de nou al cladirii 1.488.385 lei fara TVA
Deprecierea fizica 1.396.534 lei fara TVA
Cost de inlocuire dupa scaderea deprecierii fizice 91.851 lei fara TVA
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Deprecierea functionala (0%) 0

Cost de inlocuire dupa scaderea deprecierii fizice si functionale 91.851 lei fara TVA

Deprecierea din cauze externe(0%) 0

Cost de inlocuire dupa scaderea deprecierii fizice, functionale si externe 91.851 lei fara TVA

Cost de inlocuire net al cladirii, prin rotunjire la sute 91.851 lei fara TVA

Valoare justa a cladirii Camin cultural Chiscarenii 91.851 lei fara TVA

Starea tehnica

Constructia, edificata in anul 1972, prezintd un grad avansat de degradare
fizica, caracterizat prin lipsa finisajelor, deteriorarea accentuata a acoperisului si
neutilizarea indelungata (aproximativ 15 ani). Cu toate acestea, se constata
existenta elementelor structurale principale, respectiv fundatia si zidaria portanta din

caramida, care sunt pastrate partial.

Principiu de evaluare

Valoarea constructiei a fost determinata prin metoda costului, tindnd cont de
starea fizica avansata de degradare, dar si de existenta unor elemente structurale

recuperabile, respectiv fundatia si zidaria portanta din caramida.
Argument tehnic
« constructia nu mai este functionala, insa:
o fundatia este existenta si utilizabila partial
o zidaria din caramida este pastrata in proportie semnificativa
e aceste elemente:
o reprezintda componente cu cost ridicat in constructiile noi

» pot fi: reutilizate,
= consolidate,

» sau valorificate ca material recuperabil
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4 Abordarea de evaluare

Avand in vedere caracteristicile constructive si starea actuala, evaluarea nu a
fost realizata exclusiv pe baza unei deprecieri integrale a constructiei, ci s-a tinut
cont de contributia reziduala a elementelor structurale existente, care pot constitui

suport pentru o eventuala reabilitare sau reconversie.
incadrarea valorii

Valoarea estimata nu reflecta o valoare de utilizare a constructiei in forma
actuala, ci reprezinta valoarea tehnica a elementelor structurale existente, respectiv
fundatia si zidaria, considerate ca suport pentru o eventuald reabilitare sau

reconversie.
¢ Justificare tehnica

Elementele structurale existente, respectiv fundatia si zidaria din caramida,
reprezintd componente cu pondere semnificativa in costul unei constructii similare,
iar existenta acestora determina o reducere a costurilor aferente unei eventuale
interventii viitoare. In consecintd, acestea confera imobilului o valoare reziduala

superioara valorii de demolare.
¢ Justificare economica

In contextul pietei imobiliare locale, caracterizata printr-un nivel redus al
cererii pentru acest tip de imobile, valoarea constructiei nu reflecta o utilitate
economica actuald, ci o valoare reziduala asociata componentelor constructive

existente.
Justificare economica

e costul realizarii unei fundati + zidarie la o constructie similara:
7 reprezinta 60-70% din costul structurii
« chiar in stare degradata, aceste elemente:
o reduc semnificativ costul unei reconstructii
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o au valoare de piata indirecta

In aceste conditii, s-a considerat oportund mentinerea unei valori reziduale
semnificative, in cuantum de aproximativ 91.851 lei, reprezentand contributia
elementelor structurale existente (fundatie si zidarie din caramida), ajustata pentru

starea de degradare si lipsa utilizarii.
7 ,valoarea vine din ce se mai poate salva, nu din cladire ca functiune”

4 Concluzie valoare

In aceste conditii, valoarea constructiei a fost estimata la suma de 91.851 lei,
reprezentand valoarea reziduala a elementelor structurale existente, ajustata pentru

starea de degradare fizica si lipsa utilizarii.

Reconcilierea valorilor si opinia finala
Evaluarea proprietatii imobiliare cu numarul cadastral 61682 au fost efectuate

de evaluator prin aplicarea uneia din cele trei abordari cunoscute de evaluare :

- comparatia directa a vanzarilor, find cea mai adecvata atunci exista
informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabila, cum este in cazul

nostru.
- abordarea prin cost

Criteriile cu care evaluatorul ajunge la estimarea valorii finale, fundamentata si

semnificativa sunt :adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor .

Abordarea prin comparatia/Abordarea prin
directa a vanzarilor const -constructie
Adecvarea Foarte buna Foarte buna
Procizia Foarte buna Foarte buna
Cantitatea de informatii |Suficienta Suficienta
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in concluzie, conform criteriilor prezentate mai sus pentru valoarea justa a
proprietatii imobiliare cu numerele cadastrale 61682, vom folosi rezultatul obtinut prin
comparatia directa a vanzarilor, abrodarea prin cost, fiind cele mai adecvate abordari
in concordanta cu scopul evaluarii pentru VANZARE.

Concluzii asupra valorii
In urma aplicari metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia

evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, care
va fi avutd in vedere la stabilirea pretului de VANZARE pentru terenul in
suprafata 1017,00MP, pentru constructia-CAMIN CULTURAL in suprafata
458,00 MP.

Valoarea de piata teren cu nr. cadastral 61682 = 18.149 lei

Valoarea de piata constructie cu nr. cadastral 61682-C1 = 91.851 lei

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor

prezentate in prezentul raport, valoarea adecvata, care sa constituie punctul de

plecare a demersurilor intreprinse in scopul VANZARII-CUMPARARII, este

prezentata in tabelul de mai jos ce face parte integranta din prezentul raport de

evaluare.
Elemente de identificare Valoare de piata
Nr. | Denumirea Suprafata dip
crt. Bunolui Extr:-:\s (iane Nr. [Nr. ) Nr documenfatla EdrS Lei
funciara tarla |parceld|cadastral |cadastrala
(ha)
2 3 4 5 6 7 8 9
Teren
gg;"T"f” 61682/25.03.2026|T23 (694 61682  |1017,00 3560 | 18.149
CONSTRUCTII
Constructie- CF
CAMIN T23 |694 61682-C1 |458,00 18.014| 91.851
CULTURAL 61682/25.03.2026
TOTAL 21.574(110.000
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii.
Evaluator autorizat,
Iuliana MATEI
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Membru titular ANEVAR

e Anexa nr.1 - extrase de carte funciara pentru informare nr. 61682 din
25.03.2026;

e Anexa nr. 2 — identificarea cadastrala si harti cu amplasarea proprietatilor
constructiei ;

e Anexa nr. 3 — fotografii ;
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ROMANIA
COMUNA SIPOTE
JUDETUL IASI
PRIMAR
NR 392 din 15 aprilie 2026

e RS SRS S ER e s Eal B S RS AR RN
REFERAT DE APROBARE
La proiectul de hotirire privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul
217/1/30/03/2026, intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul
care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp.
si constructia C1 avind o suprafata construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni,
Comuna Sipote, in vederea stabilirii pretului de vinzare ;

Avand in vedere :

Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliareComuna Sipote, judetul Iasi
numdrul 218 din 31.03.2026. emis de Matei Iuliana — Birou expert ethnic judiciar si expertiza evaliuator
proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 2502/31.03.2026.

Raportul de evaluare proprietatea imobiliara — teren intravilan curti constructii- 1017 mp., cimin cultural
— 458 mp. sat Chiscareni, Comuna Sipote, numar cadastral 61682, judetul Iasi, numarul 217/1/ 30.03.2026, emis
de Matei luliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea
noastra cu numarul 2502/1/31.03.2026;

Incheierea de intabulare numarul 14006/10.07.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind trecerea din
domeniul public in domeniul privat al Comunei Sipote, a imobilului identificat cu numar cadastral 61682, inscris
in Cartea Funciara 61682 a Comunei Sipote;

Luand in considerare urmatoarele:

Imobilul identificat cu numar cadastral 61682, compus din teren in suprafatd de 1017 mp. si o constructie
Cl1, identificatd cu numar cadastral 61682 —C1, inscrisa in inventar ca ,,Camin cultural Chiscareni”, construita in
anul 1972, este o constructie a fostului CAP Chiscareni, care cu foarte mult timp in urma, aproximativ acum 30
ani, a fost utilizata pentru organizarea de diverse evenimente, respectiv nunti, botezuri.

Acesta constructie nu mai este utilizatda de foarte mult timp, afandu-se intr-o stare avansatd de degradare.
Datorita faptului ca acoperisul s-a autodemolat in totalitate apa. ninsoarea, inghetul precum si alte tipuri de
fenomene meteorolologice patrund in interiorul acesteia acelerand degradarea peretilor si a fundatiei.

Constructia ,.Camin cultural Chiscéreni” constituie un pericol, aceasta putand sa se prabuseasca in orice
moment.

Imobilul ,,Céamin cultural Chiscareni” in prezent nu mai este functional si nu mai deserveste un serviciu
public, acesta nemaiputand fi utilizat in scopuri publice fara investitii majore. Avand in vedere starea avansata
de degradare si lipsa perspectivei reabilitarii din fonduri publice, propunem valorificarea prin vanzare.

Mentionam faptul ca imobilul nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu face
obiectul unor proiecte de investitii publice in perioada urmatoare, nu este necesar pentru desfasurarea activitatilor
administratiei publice locale si nu este prevazut pentru alte utilizdri publice in strategia de dezvoltare locala.

Conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ autoritatile administratiei publice
locale pot dispune, in conditiile legii, vAnzarea bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ-
teritoriale, cu respectarea principiilor legalitatii, transparentei si eficientei utilizarii resurselor publice.

Mentinerea imobilului in patrimoniul UAT genereaza cheltuieli fard beneficii concrete. Vénzarea
imobilului va contribui la cresterea veniturilor proprii ale bugetului local, care pot fi directionate catre investitii
de interes public.

In vederea initierii procedurii de vanzare, conform prevederilor legale, a fost solicitat un raport de
evaluare care si stabileasca valoarea de piata a terenului.

Raportul a fost intocmit de evaluatorul autorizat Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza
evaluator proprietati imobiliare, avand numar de inregistrare 217/1/30.03.2026. inregistrat in unitatea noastra cu
numarul 2502/1/31.03.2026.



Fati de cele relatate mai sus, solicit aprobarea si insusirea Raportului de evaluare nr.217/1/30/03/2026,
privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul 217/1/30/03/2026, intocmit de Matei Iuliana.,
evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul care apartine domeniului privat al comunei Sipote,
judetul lasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si constructia C1 avand o suprafatd construita la sol de
458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, in vederea stabilirii pretului de vanzare ;

Initiator al proiectului de hotarare
Primar
Puiu Constantin

%
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COMUNA SIPOTE
JUDETUL IASI
Comaprtiment administrare patrimoniu
NR 393 din 15 aprilie 2026
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RAPORT DE SPECIALITATE,
La proiectul de hotirare privind aprobarea si insusirea Raportului de evaluare

nr.217/1/30/03/2026, privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul 217/1/30/03/2026,
intocmit de Matei luliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul care apartine
domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si constructia
C1 avand o suprafatd construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscireni, Comuna
Sipote, in vederea stabilirii pretului de vinzare ;

Avand 1n vedere:

a) prevederile art. art. 363 si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

b) Ordinul ANEVAR nr. 155/2023 privind standardele de evaluare aplicabile;

c) prevederile art. 108, litera b, ale art. 129, alin. (6). lit. a) si lit.b) si cele ale art. 139 alin (3) lit g)
din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ;

d) Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliareComuna Sipote,
judetul lasi numarul 218 din 31.03.2026, emis de Matei Iuliana — Birou expert ethnic judiciar si expertiza
evaliuator proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 2502/31.03.2026.

e) Raportul de evaluare proprietatea imobiliara — teren intravilan curti constructii- 1017 mp., camin
cultural — 458 mp. sat Chiscareni, Comuna Sipote, numar cadastral 61682, judetul Iasi, numarul 217/1/
30.03.2026. emis de Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati imobiliare,
inregistrat in unitatea noastra cu numarul 2502/1/31.03.2026;

Luand act de :

- Hotararea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 82 din 08 iulie 2025 privind trecerea din
domeniul public al Comunei Sipote in Domeniul Privat al comunei Sipote a suprafetei de 1017 mp., situatd in
intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, jud. lasi, amplasatd in T 23, CC 694, pe care se afla amplasata
constructia C1- constructii administrative si social cultural avand o suprafata de 458 mp., imobil identificat cu
numar cadastral 61682, inscris in Cartea Funciard 61682 a Comunie Sipote:

- Hotararea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 47 din 30 martie 2026 privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor mobile si imobile care alcdtuiesc Domeniul privat al Comunei Sipote, judetul
lasi;

- Incheierea de intabulare numarul 14006/10.07.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind trecerea

din domeniul public in domeniul privat al Comunei Sipote, a imobilului identificat cu numér cadastral 61682,
inscris in Cartea Funciara 61682 a Comunei Sipote;

Luand in considerare urmatoarele:

- Imobilul identificat cu numar cadastral 61682, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si o
constructie C1, identificatd cu numar cadastral 61682 —C1, inscrisa in inventar ca .,Camin cultural Chiscéreni”,
construitda in anul 1972, este o constructie a fostului CAP Chiscareni, care cu foarte mult timp in urma,
aproximativ acum 30 ani, a fost utilizata pentru organizarea de diverse evenimente, respectiv nunti, botezuri.

- Acestd constructie nu mai este utilizatd de foarte mult timp, afandu-se intr-o stare avansata de
degradare. Datorita faptului ca acoperisul s-a autodemolat in totalitate apa, ninsoarea, inghetul precum si alte
tipuri de fenomene meteorolologice patrund in interiorul acesteia acelerand degradarea peretilor si a fundatiei.

- Constructia ,,Camin cultural Chiscareni” constituie un pericol, aceasta putand sa se prabuseasca in

orice moment.



- Imobilul ,,Camin cultural Chiscareni” in prezent nu mai este functional si nu mai deserveste un
serviciu public, acesta nemaiputand fi utilizat in scopuri publice fira investitii majore. Avand in vedere starea
avansata de degradare si lipsa perspectivei reabilitérii din fonduri publice, propunem valorificarea prin vanzare.

- Mentionam faptul ca imobilul nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu
face obiectul unor proiecte de investitii publice in perioada urmatoare, nu este necesar pentru desfasufarea
activitdtilor administratiei publice locale si nu este previzut pentru alte utilizari publice in strategia de dezvoltare
locala.

Conform prevederilor OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ autorititile administratiei publice
locale pot dispune, in conditiile legii, vAnzarea bunurilor din domeniul privat al unitiitii administrativ-
teritoriale. cu respectarea principiilor legalitatii, transparentei si eficientei utilizarii resurselor publice.

Mentinerea imobilului in patrimoniul UAT genereazi cheltuieli fird beneficii concrete. Vanzarea
imobilului va contribui la cresterea veniturilor proprii ale bugetului local, care pot fi directionate catre investitii
de interes public.

In vederea initierii procedurii de véanzare, conform prevederilor legale, a fost solicitat un raport de
evaluare care sd stabileascd valoarea de piata a terenului.

Raportul a fost intocmit de evaluatorul autorizat Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza
evaluator proprietati imobiliare, avand numar de inregistrare 217/1/30.03.2026, inregistrat in unitatea noastra cu
numarul 2502/1/31.03.2026.

In temeiul dispozitiilor articolului 196, alin (1) litera a, din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 3 iulie
2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analiza si aprobare urmatoarele:

In urma aplicarii metodologiei de evaluare de catre evaluatorul autorizat a rezultat o valoare de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, care sa consituie punctul de plecare a demersurilor intreprinse in scopul vanzarii-
cumpararii, exprimata in lei si in euro, respectiv 21.574 euro, echivalent a 110.000 lei pentru terenul in suprafata
de 1017 mp. situat in intravilanul satului Chiscéareni, Comuna Sipote, jud. lasi, amplasat in T 23, CC 694, pe care
se afla amplasata constructia C1- constructii administrative si social cultural avand o suprafata de 458 mp., imobil
identificat cu numar cadastral 61682, inscris in Cartea Funciard 61682 a Comunie Sipote.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor prezentate in raportul de evaluare
mai sus mentionat, evaluatorul recomanda ca valoare adecvata, care sa constituie punctul de plecare a
demersurilor intreprinse in scopul vanzarii-cumpardrii, exprimata in lei si in euro, respectiv 21.574 euro,
echivalent a 110.000 lei pentru terenul intravilan in suprafatd de 1017 mp. categoria de folosinta curti
constructii, situat in intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, jud. lasi, amplasat in T 23, CC 694, pe care
se afla amplasata constructia C1- constructii administrative si social cultural avand o suprafata de 458 mp., imobil
identificat cu numar cadastral 61682, inscris in Cartea Funciara 61682 a Comunie Sipote.

[nsusirea raportului de evaluare de citre consiliul local este necesara pentru:

e Asigurarea unei proceduri legale si transparente de vanzare a bunurilor apartindnd domeniului privat
al UAT;

o Stabilirea valorii de piata a terenului care va constitui pretul de pornire in cadrul procedurii de vanzare
(licitatie publica sau vanzare directd, dupa caz);

o Evitarea oricaror suspiciuni legate de subevaluare sau supraevaluare a patrimoniului public;

o Respectarea principiilor bunei gestiuni a patrimoniului public si a responsabilitatii administratiei
publice locale in valorificarea eficientd a bunurilor.

Avand in vedere cele mai sus mentioante propunem luarea la cunostinta si insusirea:

1) Raport de evaluare proprietatea imobiliara — teren intravilan curti constructii - 1017 mp., camin cultural
— 458 mp. sat Chiscareni, Comuna Sipote, numar cadastral 61682, judetul lasi, numarul 217/1/30.03.2026, emis
de Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea
noastra cu numarul 2502/1/31.03.2026;

Inspector
Felicia PANTEA
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\{UDEIUL IAS!
PRIMARIA COMUNEI SIPOTE

Nr. 3074 din 21.04.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.15 din 21.04.2026

IN SCOPUL:
INFORMARE
Urmare cererii adresate de Comuna Sipote
domiciliul municipiul
cu in judetul lasi orasul  lasi
zediul comuna
satul Sipote sectorul cod postal
Strad Al .Lapusneanu nr. 1 bl. sC et ap.
telefon | fax e-mail
inregist-atd la nr. 3074 din 21.04. 2026
Pentrit imobilut - teren si/fsau constructii - situat in judetul 3 IASI
municioiul
orasu! satul  Chiscareni sectorul
comuna SIPOTE
cod postal 707487  strada Principala nr. 1155 bi. SC. et ap.
sau idenuficat prin
NR. CAD. 61682
. PUZ/
In temeiul reglementarilor documentatiel.de urbanism nr. 7106 /2015 i Zgr%t; L,()éZ‘PUD’
orin hctararea Consiliului judeteanilocal SIPOTE nr. 62 [ 29.06.2018

in corformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de constructji,
modificarile si completarile ulterioare, se

CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Terenul situat in intravilan, str Principala, nr. 1172, sat . Chiscaremi, comuna Sipote si se
afla in domeniul privat al comunei Sipote pe care exista o cladire .

republicata,cu

Imokiiut nu se afla in zona de protectie a vreunui monument istoric si nu este pe lista monumentelor istorice

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala : curti constructii

Fo osinta propusa : infomare
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3. REGIMUL TEHRNIC:

Suprafata teren : 1017 mp,C1-458 mp |

e a—nUTR ~Zona ou functiuni mixte
POT 30% CUT 0.90/ADC teren

Prezentui Certificat de urbanism poate fi uitilizat / nu poate fi utilizat in scoput declarat pentru / intrucat:
INFORMARE

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
$I NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

in scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire / de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI IASI - str. Th. Vascauteanu, nr. 10 bis, municipiul lagi, judetul lagi

CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice §i privaie asupra mediutui

I aplicarea Directiver Consiliulut 85/3
modificatd Directiva Consiliulut 37/11/CE st prin Directiva Consifiului $i Parfamentutui European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea
anumiter piasiuri §i pregrame in legatura cu mediul si modificarea. cu privire la participaree publiculut i accesui la justitie. a Directivel 85/337/CE si a
S1ICE. orin certificatut de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritorialé de mediu peniru ca aceasta 53
: e si $3 decida, dupa caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiel publice / private in fista proiectelor supuse evaludri impactului asupra
meditiut -

in wplicarea prevederior Directivei Consiliului 85/337/CEE. procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea Certificatutui
tericr depunerit documentatiel pentru autorizarea executarii lucranior de constructii ia autoritatea administratie: publice con cete| te
/ederea satsfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritetes comgetentd pentru o riediului
stabileste tmecanismui asigurarii consultarii publice. centralizarii optiunilor publicului §i formuldrii unui punct de vedere oficia’ cy privire ia realizarea
investifiei 1 1d cu rezultatele consultarii publice

'n aceste conditii

Dupa primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii
efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii initiale a investitiei se va emite actul administrativ al
autoritatii competente pentru protectia mediului

de urbar

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
. investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
| competente cu privire [a mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii |

In situatia in care, dupa emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derulrii procedurii de evaluare a |
efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renunia la intentia de realizare a investitiei are obligatiade a |
notifica acest fapt autoritafii administratiei publice competente |
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

¢) Certificatul de urbanism;

k) Dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat
la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);

¢) Documentatia tehnica - D.T., dupa caz:
ODTAC. ] D.TOE. (J D.T.AD.

c) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d.1. Avize st acorduri privind utilitéfile urbane $i infrastructura:

Ll alimentare cu apa [J gaze naturale Alte avize/acorduri
(] canclizare (O telefonizare O
[J alimentare cu energie electrica [J salubritate O
[J alimentare cu-energie termica (] transport urban [
d.2. Avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu « [ protectia civila [ sanatatea populatiei
(.3, Avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
O
O
O O O
c.4. Studii de specialitate
[0 Verificare cerinta le O ‘ O
. U
0 4 O o

e) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului

f) Dovada privind achitarea taxelor legale
Cocumentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 24 luni de la data emiterii
SECRETAR, \M
PRIMAR, Ursu Mariana A

Puiu Constantin,

LSJD

(O,

Responsabil urbanism,
Prenume NUME Gradinaru Camelia

FoYs
| =

Achitat taxa de: - _lei, conform chitantei nr. - din




Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harlau

-’ﬁ’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara IASI
4

"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

SLENT

RN PENTRU INFORMARE

RLICETATE AMOBIEIARA

Carte Funciara Nr. 61682 Sipote

Nr. cerere 10698
. Ziva 25
Luna 03
Anul 2026
Cod verificare

05077985

T

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. lasi, UAT Sipote, Loc. Chiscareni

Nr. [Nr. cadastral Nr. *
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 61682 1.017 Teren imprejmuit;
Teren imprejmuit cu gard din lemn intre punctele 5-8 si 2-7, cu gard din plasa
intre punctele 8-10, 10-11 si 11-7 si neimprejmuit intre celelalte puncte.
Constructii
Nr cadastral -
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.l 61682-C1 d. lasi, UAT Sipote, Loc. Chi i [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:458 mp; Constructie-
Juclas! Ipate. Loc iscarent Camin Cultural, edificata in anul 1972, construita din
caramida, in suprafata construita de 458.00 mp ,

lift.

conform Adeverintei
certificat de performanta energetica si nu este dotata cu

Nr. 3928/12.05.2017. Nu detine

B. Partea Il. Proprietari si acte

Bl

61682 / UAT Sipote, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 60429 inscris in cartea funciara 60429;

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27394 / 05/10/2023
Act Notarial nr. 1695, din 04/10/2023 emis de Hauca Ovidiu Sergiu;

Se infiinteaza cartea funciara 61682 a imobilului cu numarul cadastral Al

Act Administrativ nr. 66, din 09/10/2015 emis de Comuna Sipote; Act Admin
emis de Comuna Sipote;

strativ nr. 3928, din 12/05/2017

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al,Al1.1/B.3

1) COMUNA SIPOTE, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 60429/Sipote, inscrisa prin incheierea nr. 9295 din 17/05/2017,

14006 / 10/07/2025

Act Administrativ nr. 82, din 08/07/2025 emis de CONSILIUL LOCAL SIPOTE;

B3 |S€ noteaza trecerea din domeniul public in domeniul privat al Comunci Al, Al.1
Sipote
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 61682 Comuna/Oras/Municipiu: Sipote

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
2 3 1.441
3 4 6.068
4 5 5.8
5 6 6.104
6 7 1.407
7 8 2.047
8 9 10.42
9 10 9.518
10 11 33.354
11 12 29.989
12 1 35.978
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*xx Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
25/03/2026, 11:29

Acest document se elibereaz3 gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Formular versiunes 1.1

Extrase pantru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro




ROMANIA
COMUNA SIPOTE
JUDETUL IASI
SECRETAR
NR 394 din 15 aprilei 2026
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AVIZ

Pentru legalitate privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare nr.217/1/30/03/2026,
privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul 217/1/30/03/2026, intocmit de Matei
Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul care apartine domeniului privat al
comunei Sipote, judetul Iasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si constructia C1 avand o suprafata
construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni, Comuna Sipote, in vederea
stabilirii pretului de vanzare ;

Secretarul General al comunei Sipote, Judetul lasi . abilitat de dispozitiile art.243. alin.(1). lit.“a” din
0.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, analizand
proiectul de hotarare initiat, care are la baza referatul de aprobare nr. 392 din 15 aprilie 2026 . formulat de —
Constantin Puiu - Primarul, inaintez catre Consiliul Local prezentul aviz .

Analizand proiectul de hotarre initiat de primarul comunei Sipote , am constatat cd sunt indeplinite
conditiile de fond si de forma ale proiectului de hotérare, respectiv :

-S-au respectat normele de tehnica legislativa pentru elaborarea proiectului de hotéarre , respectiv prevederile
Legii nr.24/2000 , republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare ;
- Este insotit de rapoartele de specialitate conform art 136 alin (8) din O.U.G. n r. 57 din 3 iulie 2019 privind
Codul administrativ ;
- Este initiat de domnul Primar conform art 136 alin (1) din O.U.G. n r. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ ;

Prin urmare , AVIZEZ FAVORABIL proiectul de hotdrare privind aprobarea si insusirea
Raportului de evaluare nr.217/1/30/03/2026, privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare numarul
217/1/30/03/2026, intocmit de Matei ITuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru imobilul care
apartine domeniului privat al comunei Sipote. judetul lasi, compus din teren in suprafata de 1017 mp. si
constructia C1 avand o suprafata construita la sol de 458 mp. amplasat in intravilanul satului Chiscareni, Comuna
Sipote. in vederea stabilirii pretului de vanzare ;

Secretar al UAT Sipote
Mariana URSU




